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Prorata IVA: Quando il Meccanismo di Detraibilità Non Rappresenta Regola
Universale

SINTESI OPERATIVA

La disciplina del prorata di detraibilità dell’imposta sul valore aggiunto rappresenta uno dei settori
più articolati della normativa tributaria italiana contemporanea. L’istituto, regolato dalla Sezione II,
Capo III del D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633 (Decreto IVA), disciplina il diritto alla detrazione
dell’imposta assolta sugli acquisti quando il soggetto passivo effettua simultaneamente
operazioni che danno diritto a detrazione e operazioni esenti da IVA.

Articolo originale
LEGGI ONLINE

a disciplina del prorata di detraibilità dell’imposta sul valore aggiunto rappresenta uno dei settori più articolati della
normativa tributaria italiana contemporanea. L’istituto, regolato dalla Sezione II, Capo III del D.P.R. 26 ottobre

1972, n. 633 (Decreto IVA), disciplina il diritto alla detrazione dell’imposta assolta sugli acquisti quando il soggetto pas‐
sivo effettua simultaneamente operazioni che danno diritto a detrazione e operazioni esenti da IVA.

La pratica tributaria ha registrato, negli ultimi anni, una diffusa erronea convinzione secondo la quale il meccanismo del
prorata costituirebbe regola universale destinata a trovare applicazione in ogni fattispecie di coesistenza di operazioni
imponibili e esenti. Al contrario, la normativa vigente e la consolidata giurisprudenza riconoscono numerosi superamenti
limitativi e deroghe strutturali che determinano l’inapplicabilità del meccanismo forfetario in una pluralità di ipotesi. Tali
esclusioni operano sia sul piano della considerazione delle operazioni nel calcolo della percentuale sia, in taluni
casi, sulla più complessa valutazione della natura economica sostanziale del bene ceduto rispetto alla sua forma
contabile.

Il presente articolo si propone di analizzare sistematicamente i profili interpretativi del prorata, evidenziando sia le condi‐
zioni ordinarie di applicabilità sia – con particolare attenzione – gli elementi discriminanti che determinano esclusione
dal meccanismo, con focus specifico sulle cessioni di beni ammortizzabili e la recente evoluzione giurisprudenziale che
ha affermato il principio della prevalenza della sostanza economica sulla forma contabile.

I. FONDAMENTI NORMATIVI E STRUTTURA SISTEMATICA DELLA DISCIPLINA

1.1 LA BASE LEGISLATIVA NAZIONALE E L’ARCHITETTURA DEL DIRITTO ALLA DETRAZIONE

Il diritto alla detrazione dell’IVA è disciplinato dall’articolo 19 del D.P.R. 633/1972, la cui formulazione originaria preve‐
deva una detrazione “integrale” dell’imposta assolta sugli acquisti destinati all’esercizio di attività imponibili. Tuttavia, il
comma 5 del medesimo articolo introduce una deroga strutturale quando il soggetto passivo effettua “operazioni che
danno diritto a detrazione e operazioni esenti”. In tal caso, il diritto alla detrazione sussiste “solo nella misura in cui essa
è proporzionale alle prime”.

La disposizione rappresenta un equilibrio normativo complesso tra due esigenze contrapposte: (i) la necessità di mante‐
nere la neutralità dell’IVA sulle attività imponibili, evitando una duplicazione di imposizione; (ii) la necessità di garantire
la corretta tassazione delle operazioni esenti, impedendo che l’imposta sui costi ad esse riferiti venga recuperata.

Successivamente, il D.Lgs. 8 novembre 1989, n. 429 ha introdotto l’articolo 19-bis, il quale specifica i criteri metodolo‐
gici per la determinazione della percentuale forfetaria. Tale disposizione, poi modificata dal D.Lgs. 23 novembre 2011, n.
206 (c.d. “Decreto IVA 2011”), rappresenta il nucleo procedurale del meccanismo.

La struttura sistematica della disciplina è quindi articolata su tre livelli normativi:
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1.2 L’INTERFACCIA CON LA DIRETTIVA 2006/112/CE: IL PROBLEMA DELLE DIVERGENZE
INTERPRETATIVE

La Direttiva 2006/112/CE del Consiglio dell’Unione Europea (Direttiva IVA), in particolare l’articolo 174, paragrafo 2, let‐
tere a) e b), disciplina a livello comunitario il meccanismo del pro-rata. Tuttavia, la formulazione della norma europea di‐
verge significativamente da quella italiana sotto molteplici profili, generando conseguenti tensioni interpretative rilevanti.

Primo profilo di divergenza – Soggezione attiva e nozione di “bene di investimento”: la Direttiva qualifica il diritto
al pro-rata in relazione ai “beni di investimento” (investment goods), categoria che nella concezione comunitaria rac‐
chiude beni ammortizzabili destinati al ciclo produttivo ordinario dell’impresa per un periodo medio-lungo (tipicamente
superiore a un anno). La normativa nazionale, per contro, utilizza la nozione di “bene ammortizzabile” secondo la defini‐
zione fiscale contenuta nell’articolo 43, comma 2, del D.Lgs. 22 dicembre 1986, n. 917 (TUIR), determinando un ambito
di applicazione talora difformità con gli standard comunitari.

Secondo profilo di divergenza – Meccanismi di rettifica pluriennale: la Direttiva, articoli 177-182, prevede meccani‐
smi di rettifica della detrazione per un periodo determinato (tipicamente 5-10 anni) qualora il bene di investimento venga
ceduto ovvero destinato a usi esenti successivamente all’acquisto. La normativa nazionale non contempla rettifiche plu‐
riennali strutturate, lasciando l’impresa soggetta a verificazione da parte dell’Amministrazione finanziaria in caso di uti‐
lizzazione difforme dalle originarie previsioni.

Terzo profilo di divergenza – Ambito soggettivo e sistematicità: la Direttiva configura il pro-rata come meccanismo
strutturale destinato a qualsiasi soggetto che realizzi contemporaneamente operazioni imponibili e esenti. La normativa
nazionale, invece, subordina l’applicazione del prorata alla realizzazione di “attività ordinaria” del soggetto, escludendo
operazioni meramente occasionali. Questa divergenza ha alimentato significative controversie interpretative, che hanno
richiesto interventi successivi della giurisprudenza nazionale per chiarire il perimetro di applicazione del meccanismo
forfetario.

II. L’EVOLUZIONE GIURISPRUDENZIALE: DALL’INCERTEZZA INTERPRETATIVA AL
CONSOLIDAMENTO DEI PRINCIPI

2.1 LA SENTENZA DELLA CORTE DI CASSAZIONE N. 20435 DEL 2021: IL PROFILO DELLA DEDUCIBILITÀ
DALLE IMPOSTE DIRETTE

La sentenza della Corte di Cassazione, Sezioni Unite, n. 20435 del 19 luglio 2021 rappresenta un riferimento nodale
nell’evoluzione dell’interpretazione del prorata IVA. La pronuncia affronta una questione preliminare, ma di rilievo siste‐
matico: quale sia il trattamento fiscale (ai fini delle imposte dirette) dell’IVA indetraibile derivante dall’applicazione del
pro-rata generale.

L’Amministrazione finanziaria, nel corso del tempo, aveva sostenuto che l’IVA indetraibile dovesse essere capitalizzata
quale componente accessoria del costo di acquisizione del bene, ampliando conseguentemente la base di ammorta‐
mento. La Cassazione ha cristallizzato un orientamento diametralmente opposto, enunciando il seguente principio di
diritto:

“L’IVA indetraibile per effetto del pro-rata generale di cui all’articolo 19, comma 5, D.P.R. 633/1972, quale costo generale
dell’esercizio, è deducibile dalle imposte dirette secondo il criterio di competenza, in quanto trattasi di imposta che non
comporta una maggiorazione del costo di acquisizione dei beni o servizi acquistati, bensì costituisce un onere generico
dell’attività d’impresa”.

Livello I – Fondamento del diritto (art. 19): il soggetto passivo ha diritto alla detrazione proporzionalmente alle
operazioni imponibili;

◆

Livello II – Criteri di determinazione della percentuale (art. 19-bis, commi 1-2): specifica il rapporto matematico
mediante il quale calcolare la percentuale forfetaria e gli elementi da includere/escludere;

◆

Livello III – Esclusioni dal calcolo (art. 19-bis, commi 2-4): identifica operazioni specifiche e soggetti cui il
meccanismo non si applica, nonché modalità alternative di detrazione.

◆
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Questa pronuncia ha determinato una significativa frattura con la precedente prassi amministrativa, stabilendo definiti‐
vamente che: (i) l’IVA indetraibile rappresenta un costo generale, non imputabile al singolo bene; (ii) la deduzione av‐
viene secondo il criterio di competenza (non per cassa); (iii) l’onere non determina capitalizzazione del costo e conse‐
guente allungamento del periodo di ammortamento.

2.2 LE SENTENZE DELLA CASSAZIONE 2024-2025: IL CRITERIO DELLA DESTINAZIONE ORIGINARIA E LA
PREVALENZA DELLA SOSTANZA

Le Sezioni Unite della Corte di Cassazione, con sentenza n. 1362 del 2024 (confermata successivamente dalla sen‐
tenza n. 16664/2025), hanno ulteriormente raffinato i criteri di individuazione dei beni ammortizzabili destinati all’esclu‐
sione dal calcolo del prorata. Le pronunce affrontano direttamente la questione della rilevanza della forma contabile
nella qualificazione di “bene ammortizzabile” ai fini dell’esclusione dal prorata, enunciando il principio della “prevalenza
della sostanza economica sulla forma contabile”.

La Suprema Corte ha statuito, in forma di massima generale, che la qualificazione di bene ammortizzabile non dipende
dall’iscrizione contabile in bilancio, bensì dalla destinazione economica originaria del bene al ciclo produttivo ordinario
dell’impresa. Pertanto, la riclassificazione contabile del bene da immobilizzazione a rimanenza (ad esempio, secondo il
principio contabile OIC 16 – ‘Immobilizzazioni materiali’), effettuata in previsione della successiva dismissione, non al‐
tera la natura strumentale originaria ai fini dell’applicazione della norma tributaria.

La sentenza della Cassazione n. 1362/2024 inoltre reinterpreta il concetto di “bene ammortizzabile” introducendo espli‐
citamente il riferimento alla nozione comunitaria di “bene d’investimento”, definito come bene “destinato all’esercizio del‐
l’impresa per un periodo di tempo medio-lungo”. Questo criterio deve prevalere sulla mera classificazione contabile del
bene, superando l’orientamento precedente che faceva leva esclusivamente sull’iscrizione in bilancio tra le
immobilizzazioni.

La sentenza n. 16664/2025 ha successivamente confermato e ulteriormente specificato il criterio della prevalenza della
sostanza, enfatizzando che la nozione di “bene d’investimento”, secondo l’ordinamento comunitario, si fonda sulla desti‐
nazione “medio-lunga al ciclo produttivo ordinario”, criteri che integrano e ampliano la nozione nazionale di “bene
ammortizzabile”.

2.3 LA RISPOSTA DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE N. 83/2023: IL CRITERIO DELLA SISTEMATICITÀ
FUNZIONALE

Una pronuncia amministrativa rilevante è rappresentata dalla Risposta a interpello n. 83 del 2023, mediante la quale l’A‐
genzia delle Entrate ha fornito chiarimenti circa l’applicazione del prorata alle operazioni esenti effettuate in modo
occasionale.

L’Amministrazione ha statuito che il meccanismo forfetario si applica esclusivamente qualora le operazioni esenti pre‐
sentino carattere sistematico e siano “funzionali all’esercizio dell’attività d’impresa”. Al contrario, operazioni esenti di
natura sporadica e occasionale non attivano il prorata, richiedendo invece l’applicazione del metodo analitico di detra‐
zione, disciplinato dall’articolo 19, comma 2, del decreto IVA.

La risposta fornisce una definizione operativa di “occasionalità”: un’operazione è considerata occasionale quando non
riflette una scelta strategica del soggetto passivo di diversificare l’attività ordinaria, bensì rappresenta un evento isolato
e non ricorrente nel tempo. Questo chiarimento ha risolto una problematica ricorrente nella pratica: l’erronea applica‐
zione del prorata a soggetti che, pur effettuando saltuariamente operazioni esenti, esercitano prevalentemente attività
imponibili.

2.4 LA RISPOSTA DELL’AGENZIA DELLE ENTRATE N. 231/2025: L’AFFERMAZIONE DEFINITIVA DELLA
SOSTANZA SULLA FORMA

L’Agenzia delle Entrate, mediante la Risposta a interpello n. 231 del 8 settembre 2025, ha sistematizzato e reso opera‐
tivo il criterio enunciato dalla Cassazione, applicandolo a un caso concreto di significativa rilevanza generale.
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Il caso riguardava un’entità non lucrativa (fondazione) che esercita attività primaria di gestione di struttura socio-assi‐
stenziale (casa di riposo) in regime esente IVA (art. 10, comma 1, n. 21, D.P.R. 633/1972). L’ente realizza, inoltre,
attività secondaria sistematica di locazione di immobili commerciali in regime ordinario con IVA.

La questione centrale era se il corrispettivo della cessione di uno dei fabbricati locati, riclassificato in bilancio come
“bene destinato alla vendita” secondo il principio OIC 16, dovesse incidere sul calcolo della percentuale di detrazione
dell’IVA (prorata).

L’Agenzia ha fornito risposta negativa all’inclusione nel prorata, statuendo che la cessione rimane esclusa dal calcolo
della percentuale di detrazione, indipendentemente dalla riclassificazione contabile OIC 16. Le argomentazioni fornite
si articolano nei seguenti punti: (i) il bene era originariamente acquisito e utilizzato quale immobilizzazione strumentale,
destinato alla locazione commerciale a terzi; (ii) l’ente non svolge ordinariamente attività di compravendita immobiliare –
è impresa di servizi socio-assistenziali, non impresa immobiliare; (iii) conseguentemente, la cessione di uno dei due
fabbricati riveste carattere straordinario e occasionale rispetto alla struttura ordinaria dell’attività; (iv) l’inclusione della
cessione straordinaria alterebbe il significato economico della percentuale forfetaria.

III. ARTICOLAZIONE SISTEMATICA DEL MECCANISMO DEL PRORATA: APPLICABILITÀ E
LIMITI

3.1 LA FORMULAZIONE BASE E LA LOGICA SOTTOSTANTE

La formula matematica del prorata è sintetizzabile nella seguente espressione:

Nel numeratore della frazione sono incluse le operazioni imponibili e quelle assimilate (secondo l’articolo 19, comma 3,
D.P.R. 633/1972): operazioni non imponibili, operazioni intracomunitarie, operazioni fuori campo IVA per carenza del
presupposto territoriale, operazioni in regime speciale di cui all’articolo 74 del medesimo decreto.

Nel denominatore sono incluse tutte le operazioni: quelle detraibili (nel numeratore) e quelle esenti, le quali, per loro na‐
tura, non danno diritto a detrazione.

La percentuale risultante viene applicata all’ammontare complessivo dell’IVA assolta sugli acquisti dell’esercizio, deter‐
minando l’ammontare effettivamente detraibile.

3.2 CLASSIFICAZIONE SISTEMATICA DELLE OPERAZIONI ESCLUSE DAL CALCOLO

L’articolo 19-bis del D.P.R. 633/1972 individua una serie di operazioni che, pur effettuate dal medesimo soggetto pas‐
sivo, non incidono sulla determinazione della percentuale di detrazione. Tali esclusioni rispondono a logiche differenti e
possono essere classificate secondo la seguente tassonomia:

3.2.1 Esclusioni ratione operationis (per natura dell’operazione)

Categoria A – Cessioni di beni ammortizzabili (art. 19-bis, comma 2):

L’articolo 19-bis, comma 2, dispone espressamente che “le cessioni di beni ammortizzabili sono escluse dal calcolo
della percentuale di detrazione”. Questa esclusione opera mediante un’interpretazione che incorpora il concetto comu‐
nitario di “bene d’investimento”.

I beni interessati comprendono:

Beni immobili strumentali per natura (secondo la classificazione del TUIR art. 43, comma 2): immobili appartenenti
alle categorie catastali B, C, D, E (escluso il gruppo A/10 relativo agli uffici in caso di mancata dedicazione
specifica);

◆

Beni immobili strumentali per destinazione: immobili utilizzati esclusivamente per l’esercizio dell’attività
imprenditoriale, indipendentemente dalle caratteristiche costruttive;

◆

Beni mobili pluriennali: beni mobili ad elevato valore unitario e destinazione ordinaria prolungata (tipicamente
superiore a 5 anni).

◆
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La ratio dell’esclusione risiede nell’esigenza di evitare la “contaminazione” del prorata con operazioni straordinarie e oc‐
casionali. Il prorata deve rappresentare unicamente la struttura ordinaria dell’attività, non episodi periferici di dismis‐
sione patrimoniale.

Categoria B – Operazioni in regime speciale (art. 74, D.P.R. 633/1972):

Sono escluse dal prorata le operazioni realizzate in regime speciale, quali: regime speciale per i viaggiatori stranieri (de‐
taxfree); regime speciale per beni usati, oggetti d’arte, di collezionismo e d’antiquariato; regime speciale per importa‐
zione di beni da terzi paesi; regime speciale per margine.

Categoria C – Operazioni finanziarie ordinarie (art. 10, n. 1 e n. 4, D.P.R. 633/1972):

L’articolo 10 del D.P.R. 633/1972 esonera da IVA le operazioni di natura finanziaria e creditizia. Tuttavia, la giurispru‐
denza ha progressivamente chiarito che queste operazioni non partecipano al calcolo del prorata solo nel caso in cui il
soggetto non svolga ordinariamente attività di intermediazione finanziaria. Nel caso contrario (ad esempio, una banca),
tali operazioni integrano l’attività ordinaria e partecipano al calcolo della percentuale.

3.2.2 Esclusioni ratione subiecti (per qualità del soggetto)

Soggetti in regime speciale forfetario: i soggetti che optano per il regime forfetario sono sostanzialmente esonerati
dall’applicazione del prorata, in quanto assoggettati a regimi semplificati di determinazione dell’imposta.

Enti non commerciali: gli enti privi di natura commerciale realizzano operazioni che, per loro natura, non sono sog‐
gette a IVA secondo il criterio della “assenza di attività economica ordinaria”. In tal caso, il prorata non opera in quanto
non ricorre la compresenza di operazioni imponibili e esenti ordinariamente intese.

3.3 IL CRITERIO CRUCIALE DELLA “OCCASIONALITÀ”: ELEMENTI DISCRIMINANTI OPERATIVI

Un aspetto critico nella applicazione del prorata concerne l’identificazione delle operazioni “occasionali” che, secondo la
prassi amministrativa consolidata, non attivano il meccanismo forfetario.

3.3.1 Elementi di individuazione dell’occasionalità

Elemento temporale: un’operazione è considera occasionale quando realizzata una sola volta nell’ambito di un deter‐
minato arco temporale (tipicamente 3-5 anni). La frequenza è quindi il primo criterio di valutazione: se un evento è iso‐
lato nel tempo, presume l’occasionalità; se ripetuto sistematicamente, presume l’ordinaria ricorrenza.

Elemento qualitativo: un’operazione è considerata occasionale quando non riflette una scelta strategica del soggetto
di implementare una nuova linea di business, bensì rappresenta una situazione episodica non pianificata. Questo ele‐
mento richiede una valutazione contestuale della struttura organizzativa e della pianificazione strategica dell’impresa.

Elemento quantitativo: un’operazione è considerata occasionale quando rappresenta una frazione marginale del vo‐
lume d’affari ordinario dell’impresa (tipicamente inferiore al 5-10%). Questo criterio consente di distinguere operazioni
meramente marginali da operazioni costituenti una vera diversificazione dell’attività.

Elemento teleologico: un’operazione è considerata occasionale quando non è collegata funzionalmente all’esercizio
dell’attività ordinaria. Ad esempio, la vendita di un autocarro utilizzato dalla società per decenni per esigenze di finanzia‐
mento straordinario non integra attività ordinaria di compravendita di automezzi; pertanto, quella vendita rimane
occasionale.

3.3.2 Casistica concreta: la distinzione operativa tra ordinario e straordinario

Caso A – Società di servizi di ristorazione: società che fornisce servizi di catering (attività ordinaria soggetta a IVA).
La società, occasionalmente, affitta la propria sala per la realizzazione di convegni da parte di terzi. Questa locazione di
spazio è qualificata come operazione esente occasionale, secondo la previsione dell’articolo 10, comma 8, del D.P.R.
633/1972.

Valutazione: l’operazione di locazione non costituisce attività ordinaria della società; la società non è qualificabile come
impresa ordinaria di gestione spazi. L’affitto rimane saltuario. Conseguenza: il prorata non si applica; la società deter‐
mina analiticamente la deduzione dell’IVA, riferendo la parte indetraibile ai costi specifici della locazione.
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Caso B – Ente non lucrativo gestore di struttura socio-assistenziale: ente che gestisce una casa di riposo (attività
ordinaria esente secondo art. 10, comma 1, n. 21) e affitta locali commerciali a terzi (attività ordinaria soggetta a IVA,
esercitata sistematicamente).

Valutazione: il ente realizza contemporaneamente attività esente (struttura) e attività imponibile (locazioni). Le locazioni
sono sistematiche, non occasionali. Conseguenza: il prorata si applica all’ente; l’Amministrazione determina una per‐
centuale forfetaria rapportando l’ammontare delle locazioni imponibili all’insieme delle operazioni esenti e imponibili.

Caso C – Società industriale che vende uno dei propri fabbricati utilizzati per decenni quale sede operativa: la
società realizza ordinariamente attività imponibile di produzione e vendita di beni. In seguito a esigenze di ristruttura‐
zione finanziaria, vende uno dei propri stabili originariamente funzionali alla produzione.

Valutazione: sebbene la cessione generi un ricavo ordinariamente imponibile, l’operazione non rientra nell’attività ordi‐
naria della società (che è produzione e vendita di beni, non compravendita immobiliare). La cessione è evento straordi‐
nario. Conseguenza: la cessione è esclusa dal calcolo del prorata; il corrispettivo non partecipa né al numeratore né al
denominatore della frazione. Per questa ragione, la percentuale di detrazione forfetaria rimane invariata rispetto all’anno
precedente, nonostante l’operazione significativa.

3.4 IL TEMA SPECIFICO DELLA ESCLUSIONE DALLE CESSIONI DI BENI AMMORTIZZABILI: PROFONDITÀ
DI ANALISI

3.4.1 Il principio della prevalenza della sostanza sulla forma contabile

Come enunciato dalla giurisprudenza (Cassazione 1362/2024, 16664/2025) e sistematizzato dall’Agenzia (Risposta
231/2025), un principio cardine è la prevalenza della sostanza economica sulla forma contabile. Questo significa
che la riclassificazione di un bene da “immobilizzazione” a “rimanenza” secondo il principio OIC 16 rimane priva di ef‐
fetto ai fini IVA.

Un bene acquisito originariamente quale investimento duraturo nel ciclo produttivo ordinario rimane tale ai fini dell’esclu‐
sione dal prorata, indipendentemente dalle successive scelte di bilancio volte a reclassificarlo come “destinato alla
vendita”.

3.4.2 Criteri operativi di identificazione della strumentalità e della straordinarietà

Criterio della destinazione originaria: il criterio primario è la destinazione economica originaria al ciclo produttivo ordi‐
nario dell’impresa. Questo elemento deve essere valutato al momento dell’acquisizione del bene, non sulla base di
scelte successive o riclassificazioni contabili.

Elementi di prova della destinazione ordinaria: contratti di acquisto originario con indicazione esplicita della destinazione
funzionale; delibere del consiglio di amministrazione che autorizzino l’acquisizione in relazione all’attività ordinaria; piani
strategici pluriennali che documentino l’integrazione del bene nella strategia ordinaria.

Criterio della strumentalità per natura o per destinazione: la disciplina tributaria distingue tra beni strumentali per
natura (immobili non suscettibili di utilizzi alternativi senza radicali trasformazioni) e beni strumentali per destinazione
(immobili utilizzati esclusivamente per l’esercizio dell’attività imprenditoriale, indipendentemente dalle caratteristiche co‐
struttive). Un bene è qualificabile come “ammortizzabile” ai fini dell’esclusione dal prorata se ricade in una delle due
categorie.

Criterio della occasionalità della cessione: complementare al criterio della strumentalità è il criterio della
occasionalità della cessione. Un bene strumentale rimane tale ai fini dell’esclusione dal prorata solo se la sua cessione
riveste carattere straordinario e occasionale, non ricorrente. Elementi di valutazione: storico delle cessioni (numero di
dismissioni analoghe realizzate nel tempo); integrazione nell’oggetto sociale (l’attività ordinaria è compravendita immo‐
biliare?); motivazioni della cessione (esigenze finanziarie straordinarie vs reorientamento strategico); cadenza tempo‐
rale (evento isolato vs ricorrente).

3.4.3 L’elemento critico: il conflitto tra contabilità (OIC 16) e tassazione (IVA)

Una questione rilevante riguarda la potenziale divergenza tra:
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Un’impresa che, conformemente a OIC 16, riclassifichi anticipatamente un immobile a “bene destinato alla vendita” po‐
trebbe erroneamente ritenere che siffatta riclassificazione alteri il trattamento IVA della successiva cessione (facendola
partecipare al prorata come operazione ordinaria). Al contrario, come chiarito dalla Risposta AE 231/2025, la riclassifi‐
cazione rimane priva di rilevanza tributaria.

IV. IL METODO ANALITICO DI DETRAZIONE: ALTERNATIVA OPERATIVA NEI CASI DI
ESCLUSIONE

4.1 PRINCIPI GENERALI E PRESUPPOSTI DI APPLICABILITÀ

L’articolo 19, comma 2, del D.P.R. 633/1972 introduce il metodo analitico (c.d. “criterio dell’utilizzazione specifica”), ope‐
rante come metodologia alternativa quando il prorata non si applica ovvero nei casi di esclusioni strutturali.

La norma dispone: “Quando i beni e i servizi acquistati vengono utilizzati per effettuare sia operazioni che danno diritto
alla detrazione sia operazioni che non vi danno diritto, la detrazione è ammessa solo nella misura in cui i beni e i servizi
sono utilizzati per effettuare operazioni che danno diritto a detrazione”.

La logica sottostante è semplice: se è possibile identificare analiticamente quali beni/servizi siano stati impiegati in ope‐
razioni imponibili (producenti diritto a detrazione) e quali in operazioni esenti (non producenti diritto), la detrazione sarà
calcolata unicamente per la quota parte riferibile alle operazioni imponibili.

Il metodo analitico richiede che: (i) sia possibile documentare, con ragionevole certezza, l’utilizzo specifico di ciascun
bene/servizio; (ii) la percentuale di utilizzo per operazioni esenti sia sufficientemente significativa; (iii) la documenta‐
zione che supporta l’allocazione sia coeva o prossima all’effettuazione dell’operazione, non ricostruita posteriormente.

4.2 CRITICITÀ OPERATIVE DEL METODO ANALITICO

La pratica applicativa del metodo analitico rivela numerose criticità: (i) taluni beni sono per loro natura indivisibili e im‐
piegati contemporaneamente per attività imponibile e esente, rendendo la ripartizione analitica teorica piuttosto che pra‐
tica; (ii) costi come utenze, assicurazioni, consulenze amministrative sono, per loro natura, non imputabili analitica‐
mente a specifiche operazioni; (iii) l’applicazione del metodo analitico espone il contribuente a rischi significativi di non
documentazione e conseguente contenzioso con l’Amministrazione.

Per queste ragioni, il metodo analitico, pur teoricamente disponibile, rimane nella pratica limitato a ipotesi di chiara
identificabilità dei costi specifici.

V. IMPLICAZIONI OPERATIVE, PROFILI DI CRITICITÀ E ZONE DI INCERTEZZA PERSISTENTE

5.1 L’IMPATTO SULLA PIANIFICAZIONE FISCALE ORDINARIA

L’incertezza interpretativa relativa al perimetro di applicazione del prorata genera riflessi significativi sulla pianificazione
fiscale ordinaria delle imprese.

Profilo I – Timing delle operazioni: un’impresa che realizzi occasionalmente operazioni esenti può scegliere di con‐
centrare tali operazioni in un determinato esercizio per minimizzare l’impatto sul prorata complessivo annuale. Tuttavia,
l’Amministrazione può contestare una siffatta pianificazione se ritenuta finalizzata a compressione fraudolenta del carico
tributario.

Profilo II – Struttura organizzativa: l’allocazione di attività esente e imponibile tra distinte linee organizzative (o
società separate) consente di eludere il prorata. Tuttavia, la Suprema Corte ha progressivamente circoscritto le
possibilità di ricorso a siffatte strutturazioni, richiedendo la verifica della “sostanza economica” dell’operazione.

(i) Principi contabili (OIC 16): il quale prescrive la riclassificazione di immobilizzazioni a “beni destinati alla vendita”
qualora sussista intenzione di dismissione entro il successivo esercizio contabile;

◆

(ii) Disciplina tributaria IVA: la quale rimane impermeabile a siffatta riclassificazione, valutando esclusivamente la
destinazione economica originaria.

◆
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5.2 INTERAZIONE CON IL SISTEMA DELLE IMPOSTE DIRETTE

La sentenza Cassazione 20435/2021 ha determinato conseguenze significative anche sul calcolo del reddito d’impresa
ai fini IRPEF/IRES. L’IVA indetraibile da prorata, qualificata come “costo generale dell’esercizio”, è deducibile integral‐
mente dal reddito d’impresa (secondo il criterio di competenza), non capitalizzabile quale incremento del costo di acqui‐
sizione. Conseguentemente: nel breve termine (primo anno) la base imponibile aumenta per effetto dell’integrale dedu‐
zione dell’IVA indetraibile; nel lungo termine non si registra compensazione, in quanto l’onere rimane deducibile una
sola volta.

5.3 QUESTIONI CRITICHE ANCORA IRRISOLTE

Nonostante i progressi registrati dalla giurisprudenza e dalla prassi amministrativa, rimangono significative zone di in‐
certezza interpretativa.

Incertezza I – I “beni misti” e la rilevanza della prevalenza d’uso: quali sono i beni che, per una parte del loro uti‐
lizzo, sono destinati a operazioni ordinarie imponibili e, per altra parte, a operazioni esenti? Un edificio che ospita sia uf‐
fici amministrativi (imponibili) sia strutture ricettive esenti integra un “bene misto”. Come applicare il criterio della esclu‐
sione dal prorata? La prassi amministrativa rimane incerta tra criterio della prevalenza d’uso (ripartizione semplice) e ri‐
partizione analitica proporzionale.

Incertezza II – Beni acquisiti da terzi e destinati a rivendita: un’impresa immobiliare che acquisisce un immobile con
l’intento di rivendita entro breve termine (ad esempio, entro 1-2 anni) deve qualificare il bene come “merce” (rimanenza)
oppure come “bene ammortizzabile” temporaneamente strumentalizzato? La Cassazione (sentenza 1362/2024) sugge‐
risce che il criterio sia la destinazione originaria. Se il bene è acquisito immediatamente con intento di rivendita, non in‐
tegra bene ammortizzabile, bensì rimanenza ordinaria.

Incertezza III – Enti non commerciali con duplice regime: un ente non lucrativo che gestisce ordinariamente attività
esente (ad esempio, struttura ricettiva convenzionata) e realizza saltuariamente operazioni imponibili optate (ad esem‐
pio, locazioni commerciali) come qualifica la cessione di immobile strumentale destinato alle locazioni optate? Nel caso
della Risposta AE 231/2025, l’Agenzia ha qualificato la cessione come straordinaria, sebbene l’ente realizzasse ordina‐
riamente (non saltuariamente) locazioni optate. Questo suggerisce che il criterio rilevante non sia meramente la
sistematicità delle operazioni imponibili ordinarie, bensì la loro “ordinaria integrazione” nell’oggetto sociale dell’ente.

VI. PROFILI PROCEDURALI: DOCUMENTAZIONE, ONERE DELLA PROVA E RICORSO
ALL’INTERPELLO

6.1 LA DISTRIBUZIONE DELL’ONERE DELLA PROVA IN SEDE DI VERIFICAZIONE

Nella pratica verificativa, sussiste incertezza relativa alla distribuzione dell’onere della prova.

Onere del contribuente: dimostrare che il bene è effettivamente strumentale (destinazione ordinaria, storico d’uso,
continuità temporale) e che la cessione è straordinaria (occasionalità, mancanza di ricorrenza, assenza di integrazione
nell’oggetto sociale).

Onere dell’Amministrazione: contestare la qualificazione del contribuente, fornendo prova contraria della ordinaria ri‐
correnza della cessione o della mancata strumentalità originaria.

La recente Risposta AE 231/2025 suggerisce un orientamento dell’Amministrazione favorevole al contribuente, qualora
siano forniti elementi documentali supportativi della straordinarietà della cessione. Tuttavia, il giudizio rimane caso per
caso.

6.2 ELEMENTI DI DOCUMENTAZIONE CONSIGLIATA

Al fine di ridurre i rischi di contestazione amministrativa, si consiglia di conservare e produrre la seguente
documentazione:
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6.3 IL RICORSO ALL’INTERPELLO COME CAUTELA PROCEDURALE

Data la persistente incertezza interpretativa, si raccomanda il ricorso a interpello preventivo ex articolo 11 dello Statuto
del Contribuente, al fine di ottenere certezza amministrativa circa la corretta applicazione del prorata nel caso concreto.

L’interpello deve contenere: descrizione fattuale della situazione; documentazione supportiva; descrizione della que‐
stione interpretativa; posizionamento del contribuente; richiesta esplicita di chiarimento amministrativo.

La Risposta AE 231/2025 rappresenta un precedente positivo di risposta affermativa a siffatta istanza.

VII. PROSPETTIVE DI EVOLUZIONE NORMATIVA E IMPATTI SISTEMICI

7.1 LE TENDENZE DELLA GIURISPRUDENZA COMUNITARIA E I RISCHI DI DISALLINEAMENTO

La giurisprudenza della Corte di Giustizia dell’Unione Europea ha progressivamente ristretto l’interpretazione della no‐
zione di “bene d’investimento” e della nozione di operazioni esenti “ordinarie”, comportando il rischio che la disciplina
nazionale, se non correttamente allineata, generi effetti distorsivi rispetto ai standard comunitari.

Pronunce recenti della Corte di Giustizia hanno enfatizzato il criterio della “destinazione temporale medio-lunga” quale
elemento escludente dal prorata, superando valutazioni meramente formali sulla classificazione bilancistica del bene.

Questo fenomeno di “convergenza forzata” verso gli standard comunitari potrebbe determinare necessità di revisione
della disciplina nazionale, allo scopo di evitare pronunce di illegittimità comunitaria e successivi rimborsi di gettito tribu‐
tario indebito.

7.2 POTENZIALE INTRODUZIONE DI MECCANISMI DI RETTIFICA PLURIENNALE

La Direttiva 2006/112/CE, articoli 177-182, prevede meccanismi di rettifica della detrazione per beni d’investimento ce‐
duti entro periodi determinati (tipicamente 5-10 anni). L’ordinamento italiano non contempla rettifiche strutturate analo‐
ghe, esponendo il sistema a possibili pronunce di illegittimità comunitaria.

Evoluzioni normative future potrebbero introdurre meccanismi di rettifica pluriennale, allineando la disciplina nazionale
ai standard comunitari. Siffatta evoluzione comporterebbe l’obbligo del contribuente di verificare, periodicamente, se il
bene sia stato ceduto o destinato a usi esenti, con conseguenti rettifiche della detrazione originaria.

VIII. CONCLUSIONI OPERATIVE: PERCORSI DECISIONALI E LINEE GUIDA APPLICATIVE

8.1 PERCORSO DECISIONALE CONSIGLIATO

Nel momento in cui una impresa realizza contemporaneamente operazioni imponibili ed esenti, la corretta procedura
decisionale consiste nei seguenti step:

Relativa all’acquisizione del bene: contratto di acquisto originario con indicazione esplicita della destinazione
funzionale; delibere del consiglio di amministrazione che autorizzino l’acquisizione in relazione all’attività ordinaria;
piani strategici pluriennali che documentino l’integrazione del bene nella strategia ordinaria.

◆

Relativa all’utilizzo ordinario: bilanci storici (almeno 3-5 anni precedenti) che documentino l’iscrizione in
immobilizzazioni; registri di manutenzione che evidenzino attività ordinaria; contratti di locazione (se applicabile) che
documentino l’utilizzo del bene per attività ordinaria; comunicazioni catastali attestanti la categoria e la destinazione
d’uso.

◆

Relativa alla cessione e alla sua straordinarietà: delibera assembleare (per società) o resolutiva (per enti non
commerciali) che autorizza la cessione, con esplicita motivazione riferita a esigenze finanziarie straordinarie; storico
delle cessioni che documenti l’assenza di precedenti cessioni di beni ammortizzabili; analisi della rilevanza
economica che dimostri che la cessione rappresenta frazione marginale del volume d’affari ordinario.

◆

Relativa alle scelte contabili: documentazione dell’applicazione (o meno) di OIC 16 e delle motivazioni; analisi di
impatto sulla percentuale di detrazione IVA derivante dalla inclusion/exclusion della cessione dal prorata;
memorandum tributario interno che giustifichi le scelte interpretative.

◆
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1. STEP 1 – Qualificazione delle operazioni: identificare, con precisione, tutte le operazioni realizzate e la loro
qualificazione (imponibile, esente, fuori campo IVA, regime speciale).

2. STEP 2 – Valutazione della sistematicità: verificare se le operazioni esenti presentino carattere sistematico o
meramente occasionale. Consultare la Risposta AE 83/2023 per i criteri di individuazione della ocasionalità.

3. STEP 3 – Verifica delle esclusioni: verificare se ricorrano ipotesi di esclusione dal prorata: (i) cessioni beni
ammortizzabili; (ii) operazioni regime speciale; (iii) operazioni finanziarie ordinarie da soggetti non finanziari.

4. STEP 4 – Valutazione della strumentalità: nel caso di cessione di immobile, verificare se il bene è stato
originariamente acquisito quale investimento duraturo nel ciclo produttivo ordinario. Controllare: storia d’uso
pluriennale; destinazione ordinaria (sede, stabilimento, ecc.); assenza di acquisizione con intento di rivendita.

5. STEP 5 – Valutazione dell’occasionalità: nel caso di cessione di bene strumentale, verificare se l’operazione
riveste carattere straordinario e occasionale. Controllare: storico delle cessioni (prima volta?); integrazione
nell’oggetto sociale; motivazioni della vendita.

6. STEP 6 – Scelta della metodologia: in caso di esclusione dal prorata, ricorrere al metodo analitico (art. 19 c.2); in
caso di applicabilità, procedere al calcolo del prorata forfetario (art. 19-bis).

7. STEP 7 – Documentazione: conservare documentazione coeva relativa alle scelte interpretative, al fine di fornire
riscontro in caso di verifiche fiscali.

8. STEP 8 – Ricorso a interpello: qualora sussistono dubbi significativi, ricorrere a interpello preventivo ex articolo 11
Statuto Contribuente.

8.2 RACCOMANDAZIONI FINALI PER CATEGORIE SPECIFICHE DI CONTRIBUENTI

Per imprese con operazioni miste esente/imponibile: documentare analiticamente la natura ordinaria vs straordina‐
ria di ogni operazione; raccogliere documentazione coeva; ricorrere a interpello preventivo in caso di fattispecie
complesse.

Per enti non commerciali con duplice regime: distinguere nettamente attività esente ordinaria da attività imponibile
opzionale; documentare l’occasionalità della opzione IVA; considerare il ricorso a interpello quale strumento di certezza
preventiva.

Per gestioni di patrimonio immobiliare: valutare criticamente se ogni cessione rappresenta attività ordinaria (se sì, il
prorata include) o straordinaria (se sì, il prorata esclude); formare il team su recenti sviluppi giurisprudenziali; implemen‐
tare checklist di documentazione preliminare.

8.3 VALUTAZIONI CONCLUSIVE

Il meccanismo del prorata di detraibilità, pur configurandosi quale istituto ordinario nel sistema tributario italiano, non
rappresenta una regola universale applicabile indiscriminatamente a qualsiasi soggetto passivo che realizzi contempo‐
raneamente operazioni imponibili e esenti.

La corretta applicazione richiede valutazione contestuale della natura ordinaria versus straordinaria delle operazioni,
della loro sistematicità, della conformità alla disciplina comunitaria e della non ricorrenza di esclusioni strutturali.

La recente evoluzione giurisprudenziale (in particolare le sentenze della Cassazione 1362/2024 e 16664/2025) e i pro‐
gressivi chiarimenti amministrativi (Risposte AE 83/2023, 231/2025) hanno progressivamente circoscritto l’ambito di ap‐
plicazione del prorata, costringendo i contribuenti a maggior rigore interpretativo.

Il principio della prevalenza della sostanza economica sulla forma contabile rappresenta il filo conduttore dell’evolu‐
zione interpretativa recente, determinando conseguenze significative per la qualificazione dei beni cessti e l’applica‐
zione delle esclusioni strutturali dal prorata.

Per questa ragione, l’affidamento a consulenti specializzati nel settore tributario rimane consigliato, al fine di evitare er‐
rori applicativi con riflessi significativi sulla base imponibile sia IVA che imposte dirette.
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IX. TABELLE SINTESI E STRUMENTI OPERATIVI

9.1 TABELLA SINOTTICA: QUANDO IL PRORATA NON SI APPLICA

CIRCOSTANZA ELEMENTO DISCRIMINANTE
EFFETTO SULLA

DETRAIBILITÀ
METODO

ALTERNATIVO

Operazioni esenti occasionali Assenza di sistematicità, sporadicità
evento

Metodo analitico (indetraibilità
specifica per utilizzo)

Art. 19 c.2

Cessioni beni ammortizzabili
Bene strumentale per

natura/destinazione, anche se
riclassificato

Esclusione dal denominatore
della formula prorata

Criterio speciale
art. 19-bis c.2

Operazioni regime speciale Regime differenziato previsto da
legge

Esclusione o trattamento
diverso

Regime proprio
applicabile

Operazioni attività ordinaria
ordinaria esente (non sistematica) Occasionalità della operazione

Applicazione metodo analitico
all’operazione isolata

Art. 19 c.2

Attività prevalentemente esenta con
imponibilità rara

Occasionalità dell’imponibile rispetto
all’ordinaria attività esente

Applicazione metodo analitico
all’imponibile isolata

Art. 19 c.2

9.2 TABELLA COMPARATIVA: ELEMENTI DISCRIMINANTI PER ESCLUSIONE DAL PRORATA

ELEMENTO PRORATA ORDINARIO (APPLICA) ESCLUSIONE DAL PRORATA (NON APPLICA)

Sistematicità operazione Ripetuta annualmente Evento isolato (prima volta)

Integrazione oggetto sociale Parte della core activity Marginale o esterna all’attività ordinaria

Storico realizzativo Pattern ripetitivo positivo Assenza precedenti operazioni analoghe

Proporzione quantitativa >10% volume affari ordinario <5-10% asset totale

Motivazione strategica Scelta pianificata di diversificazione Esigenza finanziaria straordinaria

Natura del bene (se cessione) Merce ordinaria (non ammortizzabile) Bene ammortizzabile (strumentale)

Forma contabile Qualsiasi iscrizione Irrilevante se bene strumentale per destinazione
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